Skensmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

Ufuldstaendig tilstandsrapport. - Herunder:
1. Fugtproblemer 1 keelderhall/trapperum.
2. Manglende rygningssten pa taget.

3. Skjult radiator 1 stue.

4. Nyt punkt: Afskalninger og revner 1 betonbjzlke i viktualierum
og vand fra loft 1 skur.

Klagers pastand: Vi lagde den udarbejdede tilstandsrapport til grund for vores kgb
af Anonymiseret Da huset stod til salg i over 2 ar, havde vi den
oprindelige udarbejdede tilstandsrapport at ga ud fra. Vi
betingede kgbet af, at der blev udarbejdet en opdateret
tilstandsrapport.
Vi modtog en ny tilstandsrapport, som ikke var helt identisk med
den oprindelige og som det ses pa den vedhzaeftede
tilstandsrapport, sa matte den gennem 2 revisioner for at blive i
orden.
Vi spurgte specifikt ind til, om der var eller havde varet problemer
med fugt i kaelderen. Det spgrgsmal blev besvaret med en
henvisning til, at det fremgik af tilstandsrapporten, at der ikke
var/havde varet problemer.
Vi mener ikke at vi har faet en ordentlig tilstandsrapport at kgbe
hus pa baggrund af.

Den bygningssagkyndiges Jeg besigtigede ejendommen maj maned 2023 ca. 2 1/2 ar efter

forklaring: jeg havde lavet tilstandsrapporten, og

havde i den forbindelse en god snak med kgber, hvor vi var enige
om at der ikke var noget at se pa

ydervaegge i keelder ved deres fremvisning af ejendommen og ved
min besigtigelse. Fugt i

kezeldernedgangen er ikke et vadrum, men jeg har alligevel malt
efter fugt enkelte steder pa ydermure, og

fandt ikke noget ved min besigtigelse. Ejendommen er fra 1969, og
jeg gjorde kgber opmaerksom pa at fugten kan vaere opstaet grund
af et stoppet draen eller faskine, og der ved de sidste ars ekstreme
regnmangder kunne veere sket en opfugting af

ydervaegge. Faskiner der er over 50 ar gamle taenkes at veaere
stenfaskiner og ma pataenkes at vaere udtjente, og hgrer

som sadan ikke med til tilstandsrapporten. Jeg er ikke af salger
blevet gjort opmaerksom pa at de har haft fugtproblemer i
kzelderen, tveert imod. Der er jo tale om en kzelder fra 1969, og
ikke en bolig, selv om den anvendes som sadanne. Jeg er
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uforstaendeover at fagfolk kan sige at der var fugt i keelderen ved
min

besigtigelse, nar man tanker

pa hvor meget nedbgr der har veeret siden. Hvordan kan de se om
der har vaeret fugt i bygningen for over 2 ar siden? Jeg er
selvfglgelig ked af at kgber har de problemer med ejendommen,
men ser ikke jeg har lavet fejl. Desuden er jeg uforstaende over at
klagen gar min vej, da szelger og jeg var enige om at der ikke var
noget at se ved deres overtagelse, hvorfor de ville ga til
ejerskifteforsikringen.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Halvskyet, tort og vindstille.
Temp. 12 °C

Ovrige forhold:

Huset er overtaget af (KL) pr. 15 marts 2021.

(KL) har faet udarbejdet folgende rapporter:
1. Byggeteknisk gennemgang. — Udgift: 4.250,00.
2. Fugtrapport/fugtinspektion af de vaegge der var fugtige. -
Udgift: 11.562,50.
3. Udarbejdelse af tilstandsrapport med gennemgang af hus og
mangler/fejl, som ikke er naevnt 1 oprindelig
tilstandsrapport. - Udgift: 12.500,00.

I forbindelse med ovenstaende, har vi faet filmet og undersogt alle
udvendige og indvendige ror:

Trykprovning af trykledning: 5000,00 kr.
Undersogelse af udvendige ror: 4.037,50 kr.
Undersogelse af indvendige ror: 2.652,29 kr.

Udgifter/krav.

Det er for 28.312,50 til rapporter og 11.689,79 til rerundersegelser
—1alt 40.002,29 kr. som vi ikke skulle have brugt, hvis
tilstandsrapporten havde veret retvisende — efter vores opfattelse.

Ejerskifteforsikringen daekker nogle af de fejl der er anmeldt ud fra
den "tilstandsrapport” som (KL) har faet udarbejdet af sin radgiver.

Ejerskifteforsikringens afgorelse:
Forhold 1 og 3: Fugt 1 keelder og skrukke klinker — deekkes delvist.

(Arsagen til lokal fugt i kaelderen ved trappen 1 hall, og skrukke
klinker 1 samme omrade, skyldes tilbagelob af vand fra gammel
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regnvandsfaskine, som kan vare koblet sammen med pumpebrond.
Konstateret af forsikring).
(Forsikring dekker folgeskader men ikke arsag).

Forhold 2: Gulv 1 bruseniche — daekkes ikke.

(Gulvet 1 brusenichen er ikke udfert med fald mod afleb. Der er lidt
opfugtning 1 bunden af bagvaggen mellem badeverelse og kontor.
Der er ikke sket skade pa bygningen alene som folge af fald pa
gulvet 1 brusenichen. Hvis fugerne vedligeholdes og er taette, giver
forholdet ikke anledning til skader. Betingelsernes for deekning er
derfor ikke opfyldt).

Forhold 4: Fugt, vinkalder — afvist ved besigtigelsen.

Forhold 5: Fugt, betonbjalke 1 viktualierum — afvist ved
besigtigelsen.

Forhold 6 og 11: Afskalninger betonbjalke og vand fra loft 1 skur —
daekkes ikke.

Forhold 7: Skimmel 1 loftrum — daekkes ikke.

Forhold 8: Skjult radiator — daekkes ikke.

Forhold 9: Gulvhejde 1 bad — daekkes ikke.

Forhold 10: Afleb fra terrasse — afvist ved besigtigelsen.

Forhold 12: Rygningssten — afvist ved besigtigelsen.

Forhold 13: Utet inddekning, anmeldt ved besigtigelsen — dakkes.

Forhold 14: Utaet kaelderveg, anmeldt ved besigtigelsen — dekkes
ikke.

Forholdende er ikke anmeldt til andre forsikringer, herunder
husforsikring.

Direkte adspurgt: Ved overtagelse/besigtigelse af ejendom og ved
BS’ besigtigelse af ejendom, fremstod ejendommen nymalet 1
berorte omréader 1 kalder?

Svar (KL): Ja.

Svar (BS): Ja.
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Nyt forhold taget op ved besigtigelsen. Dog berert 1 notat fra (KL)
radgiver:

Afskalninger og revner 1 betonbjalke 1 viktualierum og vand fra
loft 1 skur. Daekkes ikke af ejerskifteforsikring.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Fugtproblemer 1
kaelderhall/trapperum.

Huset, Litra A, er et enfamiliehus med fuld kaelder Opfgrt i 1969,
med et bebygget areal pd 160 m?2. Se foto 1-5.

Kzelderrum bruges delvist til beboelse/ophold, men er ej godkendt
hertil.

Der er et afbleendet rum (Beskyttelsesrum) ved/under trappe som
er kommet til kendskab ved fugtinspektionen. Der er ingen
udluftning fra rummet. Se foto 6-9.

Der er ingen forbehold for ikke besigtigede forhold 1
tilstandsrapport.

Der er ingen skader noteret om fugt 1 kaelder.

I henhold til selgeroplysninger, pkt. 8.2 Har der ikke vearet trukket
vand ind 1 keelder.

8.3 Har der ikke veeret repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller
msektskader 1 kelderen.

8.4 Der er ikke kendskab til dreen, helt eller delvist, langs ydersiden
af keelderens vagge.

8.5 Der er ikke kendskab til, at der er en grundvandspumpe.

Der kunne konstateres fugt 1 vaegge 1 trapperum langs gulv og ca.
50-60 cm op. Se foto 6-15.

Ad 1. Konklusion:

Der er opstigende fugt 1 kaelderydervaegge og indervegge og vaegge
1 tilstedende rum.

(Fugt kommer fra terreendaek og kan skyldes tilbagelob 1
rerledninger og en pumpe som ikke har virket korrekt. Oplyst ved
besigtigelsen og konkluderet ved fugtinspektionen).

Det er overvejende sandsynligt, at forholdet ikke var synligt eller
sveert at se ved (BS’) besigtigelse, da kaldervagge fremstod
nyistandsatte og nymalede. Dermed et skjult forhold.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Ingen fejl og forsgmmelser.

Forholdet kan ikke rapporteret i tilstandsrapporten af BS. da der
ikke sk@nnes synlig skade ved (BS’) besigtigelse, hvorfor rapporten
er retvisende.
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Ad 1. Punktet burde vaere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

At der ikke er noteret nogen skade pa besigtigelsestidspunktet,
skennes af (S&S) at veere retvisende.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ejerskifteforsikring daekker folgeskader som folge af forholdet,
men ikke arsagen. Der er endnu ikke indhentet tilbud pa udbedring
af forholdet og der foreligger ikke et sken pa hvordan arsagen kan
udbedres.

Men et groft sken vurderes det, at udbedringen vil ligge mellem
60.000, - til 100.000, - inklusive moms.

Ad 1. Forbedringer:

Udbedring af forholdet bliver en 100% reparation.

Ad 1. Eventuelle Ingen forligsdreftelser.
forligsdroeftelser:
Ad 1. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Manglende rygningssten
pa taget.

Huset, Litra A, er et enfamiliehus og pyramidetag med uudnyttet
tagrum. Opfgrt i 1969, med et bebygget areal pd 160 m?.

Tagkonstruktion er @ndret og tagbelagning er fra 1992.
Se foto 1-5.

Taget er taekket med rgde vingeteglsten og med fast undertag.

Der er ingen forbehold for ikke besigtigede forhold 1
tilstandsrapport.

I henhold til selgeroplysninger, pkt.4.1 har der ikke veeret utat tag.

Der er noteret 2 forhold/skader under skader uden pa beboelse. —
Tag.
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Skade 1. Red omhandlende revnet tegl ved skorsten og manglende
trin til skorstensfejer.
Skade nr. 2 Gra, omhandlende manglende fastgorelse af tagnedleb.

Der kunne konstateres 2 stk. manglende rygningssten pa grat mod
nordvest. (have). Se foto 16-18.

Der er ikke konstateret fugtindtraangen som fglge af forholdet.

Forholdet er besigtiget fra terreen med kamerazoom.

Ad 2. Konklusion:

De 2 manglende rygningssten pa grat skal genmonteres.

Forholdet ma betragtes som varende tilsted ved BS’ besigtigelse.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke noteret og vurderet af BS, hvorfor rapporten ikke
er retvisende.

Ad 2. Punktet burde vaere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ikke vurderet forhold: Skaden skal noteres 1 en retvisende
tilstandsrapport under punkt:

Skader uden pa beboelse — Beboelse - Tag.

Tagbelaegning:

Vurdering: Rgd

Skade: Der mangler 2. stk. rygningssten pa grat mod nordvest.
(have).

Risiko: Der er risiko for fugtindtraeengen og dermed fglgeskader pa
de underliggende konstruktioner.

Bemaerkning: -
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Ad 2. Overslag over (Ejerskifteforsikring har afvist forholdet ved deres besigtigelse).

udbedringsudgifter inkl.

moms: Det skgnnes at arbejdet kan udfgres for:
Materialer: Rygningssten og mertel samt stillads
og affald. 10.000, -
Arbejdslen: 5 t 4 650,00 3.250. -

13.250, -

Moms 25% 3.312.50
Samlede, skennede omkostninger. 16.562.50

Ad 2. Forbedringer: Udbedring af forholdet er en 100% reparation.

Ad 2. Eventuelle Ingen forligsdreftelser.

forligsdroftelser:

Ad 2. Eventuelt: Ingen bemerkninger.
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Klagepunkt: Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Skjult radiator 1 stue. Huset er opvarmet med naturgas, fordelt ved et vandbaret
radiatorsystem og gulvvarmesystem samt biobrandsel 1 form af en
brandeovn.

Naturgasfyr er placeret 1 fyrrum 1 kaelder. Breendeovn 1 stue.

Den eneste synlige opvarmningskilde der er 1 stue, er en
brendeovn. Se foto 19

Under vinduesparti 1 pladebekladning er der monteret 3 stk.
ventiler. Se foto 20-23

Der er ingen forbehold for ikke besigtigede forhold 1
tilstandsrapport.

Der er ikke noteret noget om en tildaekket radiator eller noteret
skader om skjult radiator.
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Ad 3. Konklusion:

Der er radiatorer under vinduesparti ud mod vej(syd).

Plader foran radiatorer skal tages ned for at opna en bedre
varmefordeling og at installationen ikke er skjult.

Installationen ma betragtes som varende en skjult installation, da
der er fasmonterede malede plader foran radiatorer og fastlimede
ventiler.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Ingen fejl og forsgmmelser. Skjult forhold.

Forholdet kan ikke rapporteret i tilstandsrapporten af BS. da der
ikke var synlig skade, hvorfor rapporten er retvisende.

Ad 3. Punktet burde vaere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ingen fejl og forsgmmelser. Skjult forhold.

Forholdet skal ikke rapporteret i tilstandsrapporten af BS. da der
ikke er/var et synlig forhold/skade, hvorfor rapporten er
retvisende.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

(Ejerskifteforsikring deekker ikke forholdet).

Hvis forholdet gnskes udbedret skgnnes arbejdet at kunne udfgres
for:
Materialer: Diverse hjelpematerialer og bortkersel

af affald. 2.500, -
Arbejdslen: 8 t 4 650,00 6.200. -

8.700, -
Moms 25% 2.175. -
Samlede, skennede omkostninger. 10.875. -

(Arbejdet omfatter ogsa spartel og malerarbejde).

Ad 3. Forbedringer:

Udbedring af forholdet er en 100% reparation.

Ad 3. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ingen forligsdreftelser.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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I

Skensmandens erkleering

Klagepunkt: Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Nyt punkt: Afskalninger | Udhus, Litra C, som er bestaende af viktualierum, vinkalder og

og revner i betonbjlke i fordelingsgang samt udhus er placeret under traeterrasse mod @st,
viktualierum og vand fra loft1 |er sammenbygget med keelder i litra A, med et bebygget areal pa
skur. 26 m? i henhold til BS’ noterede bygninger i tilstandsrapport,
hvilket er en afvigelse fra BBR, som (BS) ogsa har noteret under
afvigelser fra BBR. Se foto 24-27.

Opfgrelsesar er ukendt.

Viktualierum, vinkzelder og fordelingsgang er bygget sammen med
kzelder. Rum bruges til opbevaring af fgdevarer som normalt
forbindes med sekundaere rum i kaelder/beboelse.

(Nar man er i kaelder/udhus, er det ikke en indlysende del af
udhus, snarer en del af kaelder). Se foto 29-30.

Udhus/skur er kun med dgr ud til have og der er ikke direkte
forbindelse til keelderrum. Se foto 28.

Viktualierum er med vandbaseret gulvvarme, oplyst under
besigtigelsen af (KL).

Loft i udhus er et betonloft.
Lofter i viktualierum, vinkaelder og fordelingsgang er udfgrt som et
nedhangt, nedforskallet loft af gips.

Der er konstateret revner 1- og puds med manglende vedhaftning
pa barende jernbjelker under betondak/tag 1 viktualierum samt
fugtaftegninger og salpeterudtrak 1 omkringliggende omrader. Se
foto 31-32.

Der er konstateret fugtindtreengning gennem loft/tag 1 skur ud mod
have. Se foto 33-36.

12




Skensmandens erkleering

Der er ingen forbehold for ikke besigtigede forhold 1
tilstandsrapport.

Der er noteret et’ forhold/skade under skader inde 1 udhus. — Udhus
— stueplan - indvendigt.

Skade nr. 20 Gra, omhandlende pudsafskalninger pa vagge og
lofter. Forholdet er ikke preaciseret og omhandler ikke barende
jernbjelker under betondak/tag.

Ad 4. Konklusion:

(Viktualierum, vinkaelder og fordelingsgang er alle en del af
udhuset oprettet af BS og forudsat af BS i sin besigtigelse).

Pkt. 1. Afskalninger og revner i puds om jernbjzelke.

Der er revner i- og puds med manglende vedhaftning pa baerende
jernbjelker under betondak/tag. Forholdet skonnes at skyldes
mindre rustdannelse og skal udbedres.

Der er fugtaftegninger og salpeterudtraek 1 omkringliggende
omrader, arsag skal lokaliseres og udbedres.

Forholdet ma betragtes som verende tilstede ved BS’ besigtigelse.
Pkt. 2. Vand fra loft i skur.
Der er fugtindtreengen gennem loft 1 skur fra skennet utet

tagbeleegning under traeterrasse som skal udbedres.

Det er overvejende sandsynligt, at forholdet ikke var synligt ved
(BS’) besigtigelse. (Huset var gjort klar til salg).

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Pkt. 1. Afskalninger og revner i puds om jernbjzelke.

Forholdene er ikke noteret og vurderet af BS, hvorfor rapporten
ikke er retvisende.

Pkt. 2. Vand fra loft i skur.

Forholdet kan ikke rapporteret i tilstandsrapporten af BS. da der
ikke sk@nnes synlig skade ved (BS’) besigtigelse, hvorfor rapporten
er retvisende.

Ad 4. Punktet burde vere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Pkt. 1. Afskalninger og revner i puds om jernbjzlke.
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(Viktualierum, vinkaelder og fordelingsgang samt skur er alle
vurderet som veaerende sekundaere rum, da de ikke er indrettet
som beboelsesrum eller rum til ophold).

Ikke vurderet forhold: Skaden skal noteres 1 en retvisende
tilstandsrapport under punkt:

Skader inde 1 udhus —

Udhus — stueplan - indvendigt.

Vurdering: Gul

Skade: Barende jernbjalke i viktualierum er med revner og
manglende vedhaftning i beskyttelseslag af puds.

Risiko: Forholdet vil forsat udvikle sig.

Bemaerkning: Forholdet vurderes at skyldes rustdannelse som
fglge af fugt og kondens.

Pkt. 2. Vand fra loft i skur.

At der ikke er noteret nogen skade pa besigtigelsestidspunktet,
skennes af (S&S) at veere retvisende.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Pkt. 1. Afskalninger og revner i puds om jernbjzelke.
(Ejerskifteforsikring daekker ikke forholdet).

Det skgnnes at arbejdet kan udfgres for:

Materialer: Diverse. 1.600, -
Arbejdslen: 7 t 4 650,00 4.550, -
6.150, -
Moms 25% 1:537.75
Samlede, skennede omkostninger. 7.687.75

(Arbejdet omfatter ogsa spartel og malerarbejde).
Pkt. 2. Vand fra loft i skur.
(Ejerskifteforsikring deekker ikke forholdet).

Hvis forholdet enskes udbedret skennes arbejdet at kunne udferes
for:
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Der foreligger ikke et skon pa hvordan arsagen kan udbedres.

Men et groft sken vurderes det, at udbedringen vil ligge mellem
20.000, - til 60.000. - inklusive moms.

Ad 4. Forbedringer: Udbedring af forholdene er en 100% reparation.
Ad 4. Eventuelle Ingen forligsdreftelser.

forligsdreftelser:

Ad 4. Eventuelt: Ingen bemarkninger.

FOTOS

J.nr. 24/07183

Anonymiseret
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